Ortsgericht Weilrod

Tgb.Nr. 101/24

Weilrod, den 02.05.2024

Schatzungsurkunde

(Wertermittiung fir Grundstiicke / Wohnungseigentum)

Antragsteller: Amtsgericht Kénigstein, 61451 Konigstein im Taunus, Postfach 11 49

Antragsdatum 14.03.2024

Es wurde beantragt, den Wert das nachbezeichneten, im Ortsgerichtsbezirk gelegene Grundstick
/ Wohneigentum zu schétzen.

Bei der Schatzung wirkten folgende Ortsgerichtsmitglieder mit:

1. Ortsgerichtsvorsteher
1. Ortsgerichtsschéffe
2. Ortsgerichtsschoffe

D. Veidt
H.-G. Herde
B. Muller

Das Ortsgericht hat das Immobilienobjekt am 02.05.2024 besichtigt

Die ermittelten Schatzwerte wurden nach dem Sachwertverfahren ermittelt

Das als Anlage beigefiigte Gutachten ist Bestandteil dieser ortsgerichtlichen
Schétz-Urkunde.
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Kostenrechnung
Gebihr Nr. 16
Geblhr Euro 43,50
Auslagen Euro 16,50

zusammen

Euro 60,00

Der Gesamtwert der Schitzung betrégt demnach:

€ 205,00

in Worten: Zweihundertfunf
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Gartenland, In der Hostert, 61276 Weilrod

GUTACHTEN

tber den Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch) fur:
Gartenland, In der Hostert, 61276 Weilrod durch

Dieter Veidt
Ortsgerichtsvorsteher, Ortsgericht Weilrod
Am Senner 1
61276 Weilrod
Tel: 0151 10630984
Fax:

E-Mail: ortsgericht@weilrod.de

am 05.05.2024

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 02.05.2024 ermittelt mit

205 Euro

Az.:101/24
Fertigung 1 von 1
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Gartenland, In der Hostert, 61276 Weilrod

Beschreibung
Objektart: Gartenland
Grundstiicksadresse: In der Hostert

61276 Weilrod

Grundbuch Eintrag 1:

Blatt: 1292
Kataster:
Gemarkung: Hasselbach
Flur: 2
Flurstiick: 101
GréRe (m?): 205
Auftraggeber:
Eigentiimer:

Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung
Verkehrswert: 205 Euro

Wertermittlungsstichtag: 02.05.2024

Dieter Veidt - Ortsgerichtsvorsteher, Ortsgericht Weilrod Seite 2



Gartenland, In der Hostert, 61276 Weilrod
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Gartenland, In der Hostert, 61276 Weilrod

Zusammenstellung wichtiger Daten

Ortstermin 02.05.2024
Wertermittlungsstichtag 02.05.2024
Wohn- / Nutzflache rd. 0,00 m?
Bodenwert 205 Euro
Rohertrag -/ Jahr
Bewirtschaftungskosten - --- [ Jahr
Liegenschaftszins — %
Vervielfaltiger -
Restnutzungsdauer --- Jahre
Sachwertfaktor -
Baumangel und Schaden -

Rechte und Belastungen

relativer Verkehrswert / Wohnflache -~/ m?
Ertragswert -
Verkehrswert 205 Euro

Dieter Veidt - Ortsgerichtsvorsteher, Ortsgericht Weilrod
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Gartenland, In der Hostert, 61276 Weilrod

Anzahl Flurst.:
Grundstiicksgréfe It. Grundbuch:

Denkmalschutz:

Grundbucheintragungen:

Grundbuchauszug Nr. 1

Grundbuchauszug vom
Amtsgericht:
Grundbuch:

Blatt:

Grundbuch (Eintrag Nr: 1)
Gemarkung:

Flur:

Flur / Flurst.:

Grole (m?):
Bestandsverzeichnis:

Objektdaten

Auftrag:

Aktenzeichen: 101/24

Ortstermin: 02.05.2024

Wertermittlungsstichtag: 02.05.2024

Auftraggeber:

Eigentimer:

Zweck des Gutachtens: Zwangsversteigerung
Objektangaben:

Objektart: Gartenland

Erbbaurecht: nein

Anschrift: In der Hostert

61276 Weilrod

1
205 m?

nein

19.03.2024
Kdnigstein
Hasselbach
1292

Hasselbach

2

101

205
Gartenland

In derr Hostert

Bebauung:
Gebaudeart: Baujahr: | Wohn-/Nutzf: | GF: BGF: BRI:
Summe gesamt:
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Gartenland, In der Hostert, 61276 Weilrod

Maf der baulichen Nutzung: 0,00
Kurzbeschreibung des Objektes:

Gartenland

Dieter Veidt - Ortsgerichtsvorsteher, Ortsgericht Weilrod Seite 6



Gartenland, in der Hostert, 61276 Weilrod

Allgemeine Objektdaten

Auftrag und Zweck des Gutachtens:

Das Vollstreckungsgericht des Amtsgericht Kénigstein hat mich mit Schreiben
vom 14.03.2024 beauftragt, zum Zwecke der Vorbereitung der Festsetzung des
Verkehrswertes gem. § 74 a Abs. 5 und § 85 a Abs. 2, 1 ZVG, in der
Zwangsversteigerungssache ein Wertgutachten anzufertigen.

Ortsbesichtigung:

Teilnehmer:

Bemerkungen:

Zur Ortsbesichtigung wurden alle Parteien fristgerecht geladen. An dem Termin
haben teilgenommen:

Das Ortsgericht
Dieter Veidt
Horst-Glinter Herde
Bernd Mdller

Den nachfolgenden Beurteilungen und Bewertungen liegen der festgestellte
Allgemeinzustand der Grundstiicke und die erteilten Auskiinfte der Eigentiimer
zu Grunde.

Wertermittlungsverfahren:

Objekte in der Art des Wertermittlungsobjekts werden im Wesentlichen
eigengenutzt. lhre Zweckbestimmung ist nicht auf die Erzielung eines
nachhaltigen Ertrages gerichtet. Der Verkehrswert wird daher im
Sachwertverfahren (§§ 35-39 ImmoWertV 2021) ermittelt.

Wertermittlungsstichtag: 02.05.2024

Dokumente und Informationen, die bei der Wertermittlung zur Verfligung standen:

- Kopie eines Auszugs aus dem unbeglaubigten Grundbuch, vom 19.03.2024
lag vor
- Auszug aus der Flurkarte vom 25.03.2024.

Rechtliche Grundlagen:

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittiung und damit
auch des vorliegenden Gutachtens finden sich in den folgenden Rechtsnormen:

1. Bestimmung des Baugesetzbuches (BauGB) Baugesetzbuch in der Fassung
der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das durch
Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Marz 2020 (BGBI. | S. 587) geédndert worden
ist,

2. Verordnung Uber die Grundséatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten
(Immobilienwertermittlungsverordnung ImmoWertVv 2021),

3. Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786); (Anmerkung: Bei alteren
Bebauungsplanen gilt jeweils die BauNVO in der damals giiltigen Fassung),

4. Erlass des Bundesministeriums fiir Raumordnung, Bauwesen Stadtebau vom
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Gartenland, In der Hostert, 61276 Weilrod

Literatur:

01.08.1997 zu den Normal- und Herstellungskosten 1995 - NHK 95,

5. Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000) gemaf den
Wertermittlungsrichtlinien des Bundes und dem Runderlass des
Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und Wohnungswesen vom 01.12.2001,

6. Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) gemaf Anlage 4 der
Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWert 2021),

7. Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien
zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebduden (Gebaudeenergiegesetz - GEG)
vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728),

8. DIN 277-1:2016-01 Grundflachen und Rauminhalte im Bauwesen - Teil 1:
Hochbau.

9. Normalherstellkosten 2000 (NHK 2010) gemaf den Wertermittlungsrichtlinien
des Bundes und dem Runderlass des 2010)
Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und Wohnungswesen vom 01.12.2001.

10. Normalherstellkosten 2010 (NHK 2010) gemai Anlage 1 der
Sachwertrichtlinie vom 5. September 2012.

11.Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom 01. November 2020
12. DIN 277-1:2016-01 Grundflachen und Rauminhalte im Bauwesen - Teil 1:
Hochbau

- Kleiber, Wolfgang: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken. Kommentar und
Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten) und
Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Berticksichtigung der
ImmoWertV, Kommentar, 9., aktualisierte Auflage 2020

- Kréll, Hausmann: Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung, 5.
Auflage 2015

- Sommer, Kréll: Lehrbuch zur Immobilienbewertung, 5. Auflage 2016
- Metzger: Wertermittiung von Immobilien und Grundstiicken, 6. Auflage 2018

- Bischoff: Das neue Wertermittlungsrecht in Deutschiand, 2. Auflage 2010
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Gartenland, In der Hostert, 61276 Weilrod

Ausfihrliche Objektbeschreibung

Lage:
Ort (groftrdaumige Lage):

Umgebung (kleinrdumige Lage):

Grundstiick:

Grole:

Zuschnitt:

Bodenverhéltnisse:

Erschliefung:

Lage an offentlicher Strale:
ErschlieBungsbeitrdge bezahlt:

Im Jahre 1972 wurde die GrofRgemeinde aus dreizehn Dorfern des
Usinger Landes gebildet. Vom héchsten Punkt mit 626 m NN im
Siden auf der Pferdskopfscholle bis zu 210 m NN im Weiltal in der
Gemarkung im Ortsteil Winden im Norden erstreckt sich die
Gemeindeflache westlich und 6stlich der Weil. Dieser Bach
entspringt am Grofden Feldberg und mindet in Weilburg in die
Lahn.

Rod an der Weil, Sitz der Gemeindeverwaltung mit Rathaus, liegt
an der L 3025 und das 30 km von der Kreisstadt Bad Homburg
entfernt.

Hasselbach ist einer von 13 Ortsteilen der GroRgemeinde Weilrod
und hat ca. 1000 Einwohner. Hasselbach liegt im westlichen
Hintertaunus.

Direktes Nachbarort ist das finf Kilometer entfernte Rod an der
Weil.

Geschéfte zur Deckung des taglichen Bedarfs befinden sich in Rod
an der Weil, Bad Camberg und Usingen,

Im Ort befindet sich ein Kindergarten und Waldkindergarten, eine
Grundschule in Rod an der Weill und Riedelbach.

Weiterfithrende Schulen, und ein Krankenhaus befinden sich in
Usingen und Bad Homburg.

205 m?

Der Zuschnitt der Grundstiicke ist weitgehend rechtwinklig

- Die Oberflache der Grundstiicke ist geneigt, die Grundstiicke ist
leichjt abfallend
Das unbebauten Grundstick ist nicht erschlossen

nein
nein

Bau- und Planungsrecht (6ffentliches Recht):

Privates Recht:

- Im Flachennutzungsplan des Planungsverbandes Ballungsraum
Frankfurt/Rhein-Main liegt das Flurstiicke in einem Gebiet, das
teilweise als Flachen der Landwirtschaft - Griinland / Ackerland
dargestellt ist.

Das Flurstiick liegt nicht im Geltungsbereich eines
Bebauungsplans.

Dieter Veidt - Ortsgerichtsvorsteher, Ortsgericht Weilrod Seite 9



Gartenland, In der Hostert, 61276 Weilirod

Barrierefreiheit

Wohngebaude:

Rechtliche Anforderungen:
Ausstattung:

Offentliche Gebiude:
Rechtliche Anforderungen:

Ausstattung:

Dieter Veidt - Ortsgerichtsvorsteher, Ortsgericht Weilrod Seite 10



Gartenland, In der Hostert, 61276 Weilrod

Bodenwertermittiung

Anmerkung zur Bodenwertermittlung:
Der Gutachter des Hochtaunuskreises hat fiir dieses Grundstiick den Bodenrichtwert ermittelt

Aufteilung in Teilflachen / nach Grundstiicksqualitat:  ja
Man der baulichen Nutzung: wertrelevante Geschossflache

Teilflache Gartenland In der Hostert:

Verfahren zur Bodenwertermittlung: Indirekter Vergleich (Richtwert)
Einfluss auf Berechnung: rentierliche Teilflache
Beriicksichtigung fir Zusammenstellung der Bodenwerte: ja

Hinweis:

Der Bodenwert wird aus dem Richtwert abgeleitet.

MaR der baulichen Ausnutzung:

Wertrelevante Geschossflache zulassig:0,00 m*>  WGFZ zul.: 0,00
Wertrelevante Geschossfldche Bestand:0,00 m?2  WGFZ vorh.: 0,00
Baurechtsreserve: 0,00 m? Reserve: 0,00

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

WGFZ - Umrechnung: individuelt
Umrechnungskoeffizient fir

Richtwert: 1,00

Bewertungsgrundstick: 1,00

Faktor: 1,00
Anpassung fiir

Zeit: 0,00 %

Lage: 0,00 %

Grundstiicksgrofe: 0,00 %

Grundstiickstiefe: 0,00 %

Grundstlickszuschnitt: 0,00 %

Sonstiges: 0,00 %
Anpassungsfaktor: 1

Bodenwertermittlung:

Richtwert zum 27.10.2021: 1,00 Euro / m?
WGFZ: 0,00
Faktor: 1
Bodenwert (1,00 Euro / m? x 1): 1,00 Euro / m?
GrundstiicksgroRe: 205 m?
Bodenwert gesamt (205 m? x 1,00 Euro / m?): 205 Euro
Bodenwert gesamt (gerundet auf 1 Stellen): 205 Euro

Bodenwertermittiung Zusammenstellung:

Dieter Veidt - Ortsgerichtsvorsteher, Ortsgericht Weilrod Seite 11



Gartenland, In der Hostert, 61276 Weilrod

Nr. [Bezeichnung: Art: GréBe [m?*] |Wert Euro
1 Gartenland In der Hostert [rentierliche Teilflache 205 205
Summe der Teilflachen: 205 m?
Flache aus Objektdaten: 205 m?
Summe: 205 Euro
davon rentierlich: 205 Euro

Dieter Veidt - Ortsgerichtsvorsteher, Ortsgericht Weilrod
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Gartenland, In der Hostert, 61276 Weilrod

Ableitung des Verkehrswertes / Marktwertes

Anmerkung zur Verkehrswertableitung:
Der Verkehrswert wird in Anlehnung an § 194 BauGB ermittelt. Gemal § 194 BauGB wird
der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der zum Bewertungszeitpunkt, auf den sich
die Ermittlungen beziehen, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und den tatsdchlichen Eigenschaften sowie der Lage und sonstigen
Beschaffenheit der Grundstiicke oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung
ohne Riicksicht auf ungewdéhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zuzrerzielen wére.

Bewertungsobjektes ohne Einfluss ungewdhnlicher und persénlicher Verhéltnisse zu
erzielen ware. Der Verkehrswert entspricht dem Marktwert.

Zusammenstellung der Werte:

Bodenwert unbelastet: 205 Euro

Ableitung des Verkehrswertes aus dem Bodenwert:

Verkehrswert: 205 Euro
Verkehrswert (gerundet auf 0 Stellen):
205 Euro

Ergebnis: Der gemaR § 194 BauGB ermittelte Verkehrswert ist gemal Definition und Begriindung
der wahrscheinlichste Wert, der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr erzielbar wére.
Dieser kann - bedingt durch unterschiedliche Einschatzungen der jeweils wertrelevanten
Variablen - immer nur innerhalb einer gewissen Variationsbreite ermittelt bzw.
prognostiziert werden. Insoweit stellt der ermittelte Verkehrswert eine Schatzung dar, die
naturgemaf mit Unsicherheiten behaftet ist.

Hinweis zum Verkehrswert:
Nach § 8 Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) sind fiir die Wertermittiung
das Vergleichswertverfahren einschlieBlich des Verfahrens zur Bodenwertermittiung, das
Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren
heranzuziehen.

Ort: Weilrod, den 02.05.2024

Unterschrift Gutachter

Dieter Veidt - Ortsgerichtsvorsteher, Ortsgericht Weilrod Seite 13



Gartenland, In der Hostert, 61276 Weilrod

Haftungsausschluss

Baumangel:

Bei den Grundstiicken handelt es sich um Landwirtschaftlichen Flachen.

Baubeschreibung:

Die Baubeschreibung erfolgte aufgrund des gewonnenen &ufleren Eindrucks.

Angaben des Auftraggebers:

Das Gutachten wurde vom Ortsgericht nach besten Wissen und Gewissen erstellt. Das
Ortsgericht iibernimmt keine Haftung fiir das Gutachten.

Offentlich-rechtliche Bestimmungen:

Bei der Wertermittlung wurde die formelle und materielle Legalitat vorausgesetzt.

Verwendungszweck:
Die Genauigkeit von MaRangaben, Berechnungen und anderer Daten dieses Gutachtens

ist auf den Zweck der Wertermittiung abgestellt. Diese Daten kénnen daher keinesfalls als
Grundlage anderer Planungen oder Verwertungen dienen.

Urheberrecht:
Der Sachverstindige hat an diesem Gutachten einschlieBlich Anhang und Fotografien ein
Urheberrecht. Das Gutachten wurde nur fiir den angegebenen Zweck erstellt, eine

anderweitige Verwendung sowie Vervielféltigungen und Veréffentlichungen bedirfen der
Zustimmung des Verfassers.

Haftung gegeniiber Dritten:

Die Schéatzung erfolgt ohne jegliche Haftung des Ortsgerichtes.

Dieter Veidt - Ortsgerichtsvorsteher, Ortsgericht Weilrod Seite 14



Gartenland, In der Hostert, 61276 Weilrod

Anlage Bilder

Objekt: Gartenland, In der Hostert, 61276, Weilrod

Aktenzeichen: 101/24

Sachverstandiger: Dieter Veidt, Ortsgerichtsvorsteher, Ortsgericht Weilrod, Am Senner 1, 61276
Weilrod, Hessen, Tel.:0151 10630984, E-Mail:ortsgericht@weilrod.de

Bild:1/3
Beschreibung:

Dieter Veidt - Ortsgerichtsvorsteher, Ortsgericht Weilrod Seite 15



Gartenland, In der Hostert, 61276 Weilrod

Anlage Bilder

Objekt: Gartenland, In der Hostert, 61276, Weilrod

Aktenzeichen: 101/24

Sachverstandiger: Dieter Veidt, Ortsgerichtsvorsteher, Ortsgericht Weilrod, Am Senner 1, 61276
Weilrod, Hessen, Tel.:0151 10630984, E-Mail:ortsgericht@weilrod.de

Bild:2/3
Beschreibung:
Ansicht: Weg von unten

Dieter Veidt - Ortsgerichtsvorsteher, Ortsgericht Weilrod Seite 16



Gartenland, In der Hostert, 61276 Weilrod

Anlage Bilder

Objekt: Gartenland, In der Hostert, 61276, Weilrod

Aktenzeichen: 101/24
Sachverstandiger: Dieter Veidt, Ortsgerichtsvorsteher, Ortsgericht Weilrod, Am Senner 1, 61276

Weilrod, Hessen, Tel.:0151 10630984, E-Mail:ortsgericht@weilrod.de

Bild: 3/3
Beschreibung:
Ansi(;,pt: Weg von oben

Dieter Veidt - Ortsgerichtsvorsteher, Ortsgericht Weilrod Seite 17



Auszug aus dem Liegenschaftskataster

MaRstab: 1:500

Flurstiick
Lagebezeichnung

in der Hostert

Gemarkung
Hasselbach, Flur 2, Flurstiick 101

Seite 1 von 2

Druckdatum: 25.03.2024
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